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САЖЕТАК
1. Разни извештаји које је доставио ФАТФ последњих година указивали су на чињеницу да сектор некретнина може бити један од главних начина који криминалне организације користе за прање свог нелегално стеченог новца.
 Општи циљ овог извештаја је да представи додатне информације о овом проблему и пружи јаснију слику начина на који се трговање некретнинама може користити за прање новца и финансирање тероризма. 
2. Студија има два основна циља: Прво, она истражује начине не које се нелегално стечени новац каналише кроз сектор некретнина како би се интегрисао у легалну привреду. Друго, она идентификује неке од контролних тачака које могу помоћи у борби са овим феноменом.  Један од најделотворнијих начина да се разуме како се овај сектор злоупотребљава је да се испитају конкретне студије случајева; зато се овај извештај првенствено заснива на информацијама које долазе како од чланица ФАТФ-а тако и од оних који то нису. 
3. Постоји неколико карактеристика сектора некретнина које га чине привлачним за потенцијалну злоупотребу од стране перача новца и финансијера тероризма. Овај извештај наводи разлоге за то. Из примера насталих током истраживања овај пројекат, идентификовано је неколико основних техника, као што је коришћење сложених позајмица, употреба нефинансијских стручњака, коришћење корпоративних механизама и инструмената итд.  Овај извештај укратко описује ове технике, а након описа следи један или више најупечатљивијих примера. Како би се направила веза ис а приватним сектором, део истраживања је посвећен списку индикатора ризика који је резултат примера. Ови индикатори могу помоћи финансијским институцијама и другима који су укључени у пословање са некретнинама приликом упознавања и праћења нових и постојећих клијената као и приликом израде анализе ризика.
4. Овај пројекат је идентификовао три области које изгледају посебно осетљиве на прање новца које обухвата сектор некретнина, и због тога су погодне за даље разматрање. У скоро свим примерима, новчане трансакције за каналисање новца коришћене су у неком моменту. Такође, изгледа да су тржишта у развоју рањивија када је у питању злоупотреба сектора некретнина. Због раста хартија од вредности осигураних некретнинама на свим светским тржиштима, као и због развоја фондова за инвестирање у имовину, спектар опција за инвестирање у некретнине се такође повећао.  Овај ефекат није прошао непримећен на тржиштима у развоју. Трансакције за прање нова могу се лако приказати као праве трговинске трансакције међу великим бројем трансакција до којих долази. Оно што компликује проблем је чињеница да мање развијене економије немају просечну тржишну цену некретнина, већ цене варирају у зависности од области. Како би се комплетирала трансакција, у неком тренутку је неизбежно укључити правног стручњака. Примери су показали да се ова категорија, када није обухваћена обавезама спречавања прања новца, често показује као најслабија карика у процесу.
УВОД: ПРИРОДА СЕКТОРА НЕКРЕТНИНА
5. Сектор некретнина захтева детаљније разматрање због великог обима новчаних трансакција, значајног друштвеног утицаја и због броја случајева у којима је откривено прање новца, а понекад и финансирање тероризма и утаја пореза.
 Злоупотребе у овом сектору такође имају нежељене ефекте на политичку, економску и институционалну стабилност. Осим тога, због међународне природе тржишта некретнинама, често је веома тешко идентификовати трансакције које су намењене прању новца или финансирању тероризма.
6. Имајући у виду да је продаја или куповина некретнине једна од највећих трансакција коју породица или појединац обави, промене цена некретнина може имати значајан утицај на размишљања потенцијалних купаца или продаваца.  Флуктуације цена некретнина имају утицај на одлуку где живети и радити, поред тога што имају утицај на нето вредност власника. Осим тога, вредност некретнина утиче и на цену станарина и тај ефекат се види и на дистрибуцији богатства између станодаваца и станара. Коначно, цене некретнина значајно утичу на грађевинску индустрију. Када се сви ови фактори узму заједно, сугеришу да флуктуације цена некретнина могу да утичу на економску активност и стабилност цена утицајем на укупну понуду и потражњу, дистрибуцију прихода, као и на одлуке које домаћинства доносе у вези са својим дуговима.

7. У сваком случају, тешко је пратити и објаснити варијације у ценама некретнина због недостатка поузданих и једнообразних информација. Тржишта некретнина су географски сегментирана и бројни су фактори који обликују локалне цене некретнина. Зато је важно разумети факторе који утичу на цене на тржишту некретнина.
8. Постоји комерцијално и резиденцијално тржиште некретнина, и некретнине на обе врсте тржишта могу да се продају и купују, њима може да се управља или да се развијају.  Недавно су се појавили нови инвестициони инструменти, укључујући фондове за инвестиције у имовину (ПИФ) и фондове за инвестиције у некретнине (РЕИТ). Такви инструменти омогућавају просечним грађанима да инвестирају на тржишту-што је некад било могуће само за богате- и да креирају диверсификовани портфељ.
9. Инвестирање у сектор некретнина нуди предности како грађанима који поштују закон тако и онима који хоће да злоупотребе те инвестиције у криминалне сврхе. Некретнинама се временом повећала вредност и многе земље нуде подстицаје за купце укључујући субвенције државе и пореске олакшице. Међутим, најважнија особина коју злоупотребљавају криминалци је та што сектор некретнина може да послужи за прикривање правог извора новца и идентитета (стварног) власника некретнине, што су два кључна елемента прања новца.
10. Зато је сектор некретнина од изузетне важности за економију уопште а посебно за финансијски систем. Широко распрострањена употреба механизама који домаћинствима омогућавају приступ на тржиште некретнина, елиминација личних ограничења у власништву некретнина, економски развој и раст туризма у многим регионима довели су до експоненцијалног раста броја финансијских трансакција повезаних са некретнинама. Велики број могућности злоупотребе ових процеса омогућава осумњиченим криминалцима да се интегришу и да уживају у нелегално стеченом новцу.
11. Кроз имплементацију међународних стандарда последњих година, државе су усвојиле различите мере у својим финансијским секторима - што између осталог обухвата банке и кредитне задруге - како би спречиле прање новца и финансирање тероризма. Због тенденције да се криминалне активности померају ка другим финансијским/економским областима које можда имају мање формални надзор или мањи потенцијал за откривање, државе би требало да размотре проширење мера за спречавање прања новца и финансирање тероризма на друге области уколико желе да успешно одговоре на ову претњу. Што се тиче сектора некретнина, то би свакако обухватало кључне играче као што су агенти, правни саветници и нотари.
ОСНОВНЕ ТЕХНИКЕ
12.
У циљу злоупотребе сектора некретнина, на располагању су бројне технике, методи, механизми и инструменти
. Многе од ових метода су по себи нелегални; међутим, неке од њих се могу сматрати савршено легалним поступцима кад нису повезани са прањем новца и финансирањем тероризма (или уколико се та повезаност не може открити).  Кроз испитивање ових примера прања новца и финансирања тероризма, ова студија је идентификовала низ уобичајених метода и груписала их према врсти или “типологији”.
· Коришћење сложених кредита и позајмица.
· Ангажовање нефинансијских професионалаца.
· Употреба корпоративних механизама.
· Манипулације приликом процене или вредновања некретнина
· Употреба монетарних инструмената.
· Употреба хипотекарних кредита.
· Коришћење инвестиционих шема и финансијских институција.
· Коришћење некретнина за прикривање новца стеченог нелегалним активностима
Типологија 1: Сложени зајмови и финансирање кредита
13.
Позајмице међу фирмама постале су инструмент који се често користи за прикупљање новца. Лакоћа којом се узимају такве позајмице чини их популарним код шире јавности. Они се такође користе и у сектору некретнина. Када се неки инструмент често користи, постоји могућност његове злоупотребе. У зависности од начина на који је позајмица структурисана, откривене су две различите шеме.
Сопствене позајмице
14.
Обавештајни и полицијски подаци указују да сопствене позајмице користе осумњичени криминалци за куповину имовине- било директно или индиректно- путем куповине удела у фондовима за инвестиције у некретнине. У суштини, осумњичени криминалци сами себи позајмљују новац, стварајући привид да је новац легалан и да потиче од стварне пословне активности. Сврха позајмице је да извору новца обезбеди легитимитет и да прикрије прави идентитет страна у трансакцији или праву природу финансијске трансакције повезане са
њом.

Студија случаја 1.1: Средства од трговине наркотицима опрана кроз некретнине
(Предикатно кривично дело: прање новца, фалсификован уговор о позајмици)
Неко лице основало је три фирме. За једну фирму поседује акције које гласе на доносиоца. Како би прикрио повезаност са фирмама, користи номиналног власника и лица и фирме које врше услуге за трећа лица
 као правни заступници.    За сваку фирму правни заступници отварају рачуне у банкама и то код три различите банке у различитим државама. Ово лице користи три фирме да успостави шему за сопствену позајмицу како би пребацило, раслојило и интегрисало новац стечен криминалом. Затим је помешао новац стечен криминалом са новцем који потиче од легалних активности једне од својих фирми.
Затим номинални власник купује некретнине. Како би финансирао трансакцију, уговорио је позајмицу између две фирме.
Детаљнија верзија ове шеме (уз опис свих корака у процесу) налази се у Прилогу Ц.
Индикатори и методе установљени у овој шеми:
· Извор средстава коришћених за финансирање куповине некретнина био је из иностранства, посебно из оф-шор зона и држава са строгим правилима о чувању банкарске тајне.
· Зајмодавац и оф-шор компанија нису имали директне везе са зајмопримцем
· Финансијска институција није била укључена у позајмицу.
· Није било уговора о позајмици између зајмодавца и зајмопримца.
· Уговор о позајмици је био правно неважећи.
· Информације у уговору о позајмици су нетачне или недоследне.
· Услови уговора су необични (на пример, није потребно обезбеђење).
· Нема плаћања камате или отплате главнице
· Праћење трансакција од стране финансијских институција показало је употребу чековних рачуна са којих се средства подижу на захтев, преко којих су уплате из иностранства одмах пребациване у иностранство без логичног разлога.
Извор: Холандија.
Паралелне позајмице
15. Као и сопствене позајмице, и паралелне позајмице су познате по томе што се користе у шемама за прање новца куповином некретнина. У овом случају, финансијска институција позајмљује новац на основу обезбеђења који даје зајмопримац на уобичајен начин. Међутим, обезбеђење за позајмицу које се представља финансијској институцији потиче од криминалних или терористичких активности. Иако су финансијске институције дужне да обелодане постојање оваквог новца, постоје ситуације када ова анализа садржи недостатке. Случајеви када обезбеђење позајмице није наведено у уговору о позајмици или када постоје непоуздане информације у вези са природом, локацијом и вредношћу обезбеђења отежавају препознавање оваквих позајмица.

Студија случаја 1.2: Паралелне позајмице које се користе за прање новца
(Предикатно кривично дело: Фалсификован уговор о позајмици, пре свега непомињање обезбеђења позајмице и прање новца)
Неко лице оснује две фирме у различитим земљама. Како би прикрило повезаност са фирмама, користи номиналног власника и лица и фирме које врше услуге за трећа лица као правни заступници.    Једна од основаних фирми, коју предводи номинални власник, поседује некретнине које доносе приход од изнајмљивања. Лице користи паралелну позајмицу како би свој криминалом стечени новац искористио за инвестирање у некретнине. Затим уговара банкарску гаранцију између две банке у случају немогућности отплате позајмице. Банка је вољна да обезбеди банкарску гаранцију са заложеним депозитом једне од његових фирми као обезбеђењем. Новац положен као депозит резултат је криминалних активности.
Детаљнија верзија ове шеме (уз опис свих корака у процесу) налази се у Прилогу Ц.
Индикатори и методе установљени у овој шеми:
•     У уговору о позајмици нема информација о обезбеђењу позајмице.

· Обезбеђење позајмице није довољно.
· Давалац обезбеђења и друге стране укључене у позајмицу нису познате.

· Зајмодавац није спреман да достави информације о идентитету даваоца обезбеђења односно странама укљученим у позајмицу.
· Комплексна природа позајмице није оправдана.
· Дошло је до неочекиваног неотплаћивања позајмице.
Извор: Холандија.
Типологија 2: Улога нефинансијских стручњака
16. Истраживање је показало да када држава почне да предузима мере против неке методе прања новца, те активности почињу да користе друге методе. То делимично показује чињеницу да агресивније акције спровођења закона повећавају ризик од откривања и повећавају економску цену коришћења ових метода.
17. Стручњаци ФАТФ-а приметили су последњих година да су перачи новца све више принуђени да осмишљавају компликоване шеме како би избегли контроле. То често подразумева и тражњу за стручњацима као што су адвокати, порески саветници, рачуновође, финансијски саветници, нотари како би осмислили такву структуру да нелегалан новац може да прође неопажено. Ови стручњаци делују као чувари система тако што омогућавају приступ међународном финансијском систему и, свесно или не, могу да олакшају скривање правог порекла новца.

Прибављање приступа финансијским институцијама  преко чувара система
18. Бројни случајеви су показали да су криминалци и терористи ангажовали нефинансијске стручњаке као приступ финансијским институцијама. То је од посебне важности током поступка утврђивања подобности за добијање хипотекарног кредита, отварање рачуна у банци, уговарање других финансијских производа, како би се договору дао већи кредибилитет. Такође је документовано да се рачуни у банци отварају на име нефинансијских стручњака како би они вршили разне трансакције у име криминалаца. Примери обухватају депоновање готовине, издавање и уновчавање чекова, слање и примање међународних трансфера новца, итд. директно кроз традиционални штедни рачун или индиректно кроз кореспондентски рачун.

Студија случаја 2.1: Злоупотреба агента за некретнине у циљу приступа финансијској институцији, могућа веза са финансирањем тероризма
(Предикатно кривично дело: (сумња на финансирање тероризма)

Овлашћено лице труста основаног у оф-шор зони долази код агента за некретнине како би купило некретнину у Белгији.
Агент се распитује код банке да ли постоји могућност добијања кредита. Банка одбија да одобри кредит јер ангажовање труста и нефинансијског стручњака изгледа као намерно да би се прикрио идентитет стварног власника. Банка подноси Извештај о сумњивим трансакцијама.

Након анализе Управе за спречавање прања новца, један од чланова управног одбора труста повезан је са банком за коју постоји сумња да има везе са терористичком организацијом.

Индикатори и методе установљени у овој шеми:
· Инструменти: некретнине, кредит.
· Механизми: агент за некретнине, банка, труст.
· Технике: Клијент из оф-шор зоне, клијент који није власник рачуна, физичко лице посредник, високо ризична земља, кредит, куповина некретнине.
· Искоришћена прилика: Коришћење труста и ангажовање нефинансијског стручњака очигледно је спроведено у циљу прикривања идентитета стварног власника.
Извор: Белгија, 2003.
Помоћ при куповини или продаји некретнина
19. Нефинансијске стручњаке као што су нотари, агенти за продају некретнина, итд. понекад ангажују осумњичени криминалци због њихове централне улоге у извршењу трансакција са некретнинама. Њихова професионална улога често их доводи у позицију да обављају разне активности које их стављају у идеалну позицију да открију прање новца или финансирање тероризма.
20. Међутим, до недавно, ови професионалци нису били у обавези према међународним стандардима да пријављују сумњиве активности својим националним управама за спречавање прања новца. У неким земљама у којима нефинансијски стручњаци имају обавезе према закону о спречавању прања новца, ови системи су још увек у почетним фазама имплементације
, тако да ниво сарадње и делотворности пријављивања сумњивих трансакција још увек није детаљно тестиран. . Појавили су се и оперативни проблеми. У неким случајевима, проблеми су резултат тешкоћа у централном прикупљању информација које стижи од разних државних институција, а у неким случајевима проблеми потичу од разлика у правним системима међу државама (на пример између земаља са обичајним и континенталним правом).
21. Неколико случајева је открило да улога нефинансијских стручњака може бити значајна у откривању нелегалних активности. Постоје примери нотара и бележника који су открили неправилности приликом потписивања докумената о преносу права на имовину (на пример, коришћење различитих имена или инсистирање на плаћању значајног дела трошкова у готовом). Други примери обухватају куповину земљишта намењеног за резиденцијалну градњу да би се касније преко правног лица извршила пренамена земљишта за комерцијалну градњу. Зато су стручњаци који раде са сектором некретнина у позицији да буду кључни играчи у откивању шема које се користе како би се прекрио прави извор, власништво, локација или новац који се стиче на нелегалан начин, као и фирме укључене у овакве трансакције.
Студија случаја 2.2: Ангажовање нотара приликом куповине некретнине
(Предикатно кривично дело: прање новца од стране организованог криминала)
Човек из источне Европе радио је под лажним именом као директор компаније за коју је отворио рачун код белгијске банке. Трансфери новца долазили су из иностранства, укључујући и неке по упутствима “једног нашег клијента”.
Новац се затим користио за издавање чекова нотару ради куповине некретнине. Пажњу нотара привукла је чињеница да је неко време након куповине компанија отишла у својевољну ликвидацију, а да је оно лице откупило некретнину од компаније за износ који је био знатно изнад првобитне цене. На овај начин лице је успело да убаци новац у финансијски систем у износу који одговара почетној цени плус капитална добит. На овај начин лице је могло да користи пословни рачун, купи некретнину, трансакције преко границе и новчане трансакције за прање новца који, према полицијским изворима, потиче од активности повезаних са организованим криминалом.
Очигледно је фирма основана само привремено и као маска у циљу обављања трансакције са некретнином.
Индикатори и методе установљени у овој шеми:
•
Инструменти: чек, трансфер новца, некретнине
· Механизми: нотар, банка.
· Технике: пословни рачун, куповина некретнине, прекограничне трансакције, долазни трансфер новца, препродаја некретнина, непознат извор.
· Искоришћена прилика: ангажовање нотара приликом куповине некретнине. Пошто рачун компаније није коришћен ни за једну другу трансакцију, може се закључити да је фирма основана само да би се обавила трансакција у вези са некретнином.
Извор: Белгија, 2003.
Рачуни повереника
22.
Рачун повереника
 је одвојени банковни рачун, који трећа страна поседује у име друге две стране које су укључене у трансакцију.  Средства држи повереник док не добије одређена упутства, или док се не испуне одређене обавезе. Рачун повереника се може на пример користити током продаје куће. Уколико постоје било какви услови повезани са продајом, као што је инспекција, купац и продавац се могу сложити да користе рачун повереника. У овом случају, купац би депоновао потребну суму на рачун повереника којим управља трећа страна. Ово гарантује продавцу да је купац у стању да изврши плаћање. Када се испуне услови продаје, повереник пребацује новац продавцу а права над својином прелазе на купца.
Студија случаја 2.3: Коришћење адвоката приликом финансијских трансакција.
(Предикатно кривично дело: дистрибуција наркотика)
Истрага против једног лица открила је да је адвокат који је поступао у његово име био прилично умешан у прање новца кроз трансакције са некретнинама и друге.
Адвокат је организовао посредовање у куповини куће и спровео структурисане трансакције у покушају да избегне откривање. Адвокат је отворио рачуне повереника за лице против кога се води истрага и побринуо се да се структурисана плаћања користе за куповину некретнина и отплату хипотека.
Неке некретнине су купљене за рођаке лица против кога се води истрага, без обзира што адвокат није имао никаквих послова са њима. Адвокат је такође саветовао ово лице о акцијама које треба да купи, и примио је структурисане уплате на свој рачун повереника.
Индикатори и методе установљени у овој шеми:
· Инструменти: готовински депозит, некретнине.
· Механизми: адвокат, рачуни повереника
· Технике: Структурисане готовинске трансакције, отварање рачуна повереника ради куповине некретнина и отплату хипотека, куповина некретнина у име главног осумњиченог.
· Искоришћена прилика: Адвокат отвара рачун повереника у име главног осумњиченог ради куповине некретнина, отплате хипотека, као и ради куповине акција да би се избегло откривање. У неким случајевима некретнине су куповане у име рођака главног осумњиченог лице.
Извор: Аустралија.
Управљање компанијама
23.
Постоје документовани случајеви да су перачи новца и финансијери тероризма контактирали са нефинансијским стручњацима не само да би основали правна лица, већ и да би управљали овим компанијама.  У том контексту, ови професионалци су вероватно били генерално свесни да имају активну улогу у прању новца. То што имају приступ финансијским подацима компаније и директну улогу у финансијским трансакцијама чини готово немогућим тврдње да нису свесни своје умешаности.
Студија случаја 2.4: Злоупотреба рачуна клијента нотара
(Предикатно кривично дело: сумња на трговину наркотицима)
Компаније је купила некретнину коришћењем рачуна клијента нотара. Осим великог броја чекова који су редовно уновчавани или издавани, који су на први поглед били повезани са пословним активностима нотара, постојали су разни трансфери на његов рачун од стране компаније.
Коришћењем рачуна компаније и рачуна нотара, новац се прао инвестирањем у некретнине у Белгији, а везе између појединца и компаније биле су прикривене како би се избегла сумња.
Полицијски извори су открили да је једини акционар ове компаније познати трговац наркотицима.
Индикатори и методе установљени у овој шеми:
· Инструменти: чек, готовина, трансфер новца, некретнине
· Механизми: нотар, банка.
· Технике: Рачун посредника, куповина некретнине, долазни трансфер новца.
· Искоришћена прилика: Коришћењем рачуна компаније и рачуна нотара, новац се прао инвестирањем у некретнине у Белгији, а везе између појединца и компаније биле су прикривене како би се избегла сумња.
Извор: Белгија, 2002.
Типологија 3: Корпоративни механизми
24. Корпоративни механизми – тј. правна лица свих врста и разни правни аранжмани (трустови на пример)
 – често су се злоупотребљавали у циљу прикривања власништва, сврхе, активности и финансирања повезаног са криминалним активностима. И заиста, та пракса је толико уобичајена да се чак чини да је широко раширена у случајевима прања новца. Злоупотреба ових правних лица изгледа да је највећа и пореским рајевима, зонама слободне трговине и у земљама које имају снажну репутацију чувања банкарске тајне; међутим она може да се деси на било ком месту где се нетранспарентност корпоративних механизама може искористити.
25. Осим прикривања идентитета стварних власника имовине или порекла или дестинације новца, ови корпоративни механизми такође се понекад користе у криминалним шемама као извор легалног прихода. Осим лажних компанија, постоје друге специјализоване компаније које се баве савршено легалним пословним активностима које су у вези са некретнинама, а које се понекад злоупотребљавају у сврху прања новца.  Овај аспект илуструје чињеница да се на пример користе грађевинске компаније или компаније за управљање. Коришћење корпоративних механизама даље је олакшано уколико компанију у потпуности контролише или поседује криминалац.
Оф-шор компаније

26.
Правна лица основана у једној земљи, али у суштини коришћена од стране лица у другој земљи, која не контролишу или администрирају физичка или правна резидентна лица, и која нису предмет надзора, лако се могу злоупотребити у трансакцијама прања новца. Могућности идентификовања стварног власника или порекла новца понекад су ограничене. У оваквим случајевима, учесници са нечасним намерама имају и додатну предност у виду заштите банкарске тајне.
Студија случаја 3.1: Коришћење оф-шор компаније за куповину некретнине
(Предикатно кривично дело: сумња на кршење закона у вези са стечајем)
Банка је послала извештај о лицу чији је рачун био дуго времена неактиван да би одједном на њега било извршено неколико готовинских уплата и трансфера из иностранства. Новац се затим користио за издавање чекова нотару ради куповине некретнине.
Изгледа да је трећа страна која је била умешана имала везе са компанијом која је несолвентна, и на овај начин покушавала да купи некретнину са намером да избегне своје повериоце.
Крајњи купац некретнине није било то физичко лице већ једна оф-шор компанија. Лице које је било умешано прво је купило некретнину на своје име а затим је пренело на поменуту оф-шор компанију.
Индикатори и методе установљени у овој шеми:
· Инструменти: готовина, трансфер новца, некретнине
· Механизми: нотар, банка.
· Технике: лични рачун, куповина некретнине, привремени рачун, долазни трансфер новца, трансакције са оф-шор зонама.
· Искоришћена прилика: коришћење оф-шор компаније за куповину некретнине. Изгледа да је трећа страна која је била умешана имала везе са компанијом која је несолвентна, и на овај начин покушавала да купи некретнину са намером да избегне своје повериоце.
Извор: Белгија, 2002.
Правни аранжмани  
27. Коришћење неких правних аранжмана као што су трустови може имати важну улогу у прању новца. Под одређеним околностима ови правни аранжмани могу прикрити идентитет стварног власника поред порекла односно дестинације новца
28. Природа односно структура појединих трустова може довести до недостатка транспарентности и омогући злоупотребе:

· Поједини трустови могу постојати а да не постоји писани документ о његовом оснивању.
· Иако може постојати право које дефинише труст, у неким случајевима не мора да идентификује депонента односно посебног корисника.
· Може да се деси да не постоји обавеза регистровања одлука које се тичу управљања трустом и можда их није могуће ником открити у писаном облику.
· Код неких врста трустова, као што су дискрециони трустови, корисник се може именовати или променити у сваком тренутку, што омогућава чување идентитета корисника у сваком тренутку до момента преноса власништва над средствима.
· Трустови основани ради заштите средстава могу заштитити депонента од одлука о замрзавању или заплени тих средстава.
· Трустови се могу основати ради управљања акцијама компаније, и могу отежати утврђивање идентитета стварних корисника средстава којима трустови управљају.
· Нека законодавства могу експресно забранити замрзавање или заплену средстава која се држе у оквиру труста.
· Одређене клаузуле које се обично називају спасоносне клаузуле, омогућавају да се закон, који регулише трустове, аутоматски промени у случају одређених околности. Такве клаузуле омогућавају да се средства у трусту заштите од законских мера. 

29.
Ове околности могу створити значајне препреке органима задуженим за спровођење закона о спречавању прања новца и финансирању тероризма- посебно у вези са међународном сарадњом, чиме се значајно успорава процес прикупљања информација и доказа у вези са постојањем труста и идентификовањем његовог стварног корисника. У овим околностима може бити веома тешко, уколико не и немогуће, да банка или нека друга финансијска институција поступи у складу са политиком “упознај свог клијента” у земљи или на територији на којој се налази.

Студија случаја 3.2: Коришћење трустова за куповину некретнине
(Предикатно кривично дело: сумња на тешку пореску превару)

Адвокатска канцеларија основала је два труста у оф-шор зони. Овлашћено лице труста је добило захтев да прими две уплате у корист банке како би се извршила куповина некретнине. Комуникација између трустова и њиховог овлашћеног лица увек се одвијала преко адвокатске канцеларије. Изгледа да је труст коришћен како би се сакрио идентитет стварних корисника.

Информације до којих је дошла Служба за спречавање прања новца откриле су да су корисници трустова лица А и Б, који су били менаџери у двема компанијама основаним у Белгији и који су били предмет истраге због основане сумње да су починили кривично дело пореске преваре. Део средстава у овим трустовима можда је потицао од криминалне активности компанија.

Индикатори и методе установљени у овој шеми:
• • •

•

Инструменти: трансфери новца, некретнине.
Механизми: адвокат, труст, банка.
Технике: рачун повереника, куповина некретнине, правно лице врши трансакцију, оф-шор и долазни трансфер новца.
Искоришћена прилика: коришћење трустова за куповину некретнине. Трустови су коришћени ради прикривања идентитета стварних власника.
Извор: Белгија, 2005.
Лажне компаније
30. Лажна компанија је компанија која је основана, али која нема значајну имовину или активности, или је то правно лице које нема активности у земљи у којој је регистровано. Лажне компаније могу бити основане у многим земљама, укључујући и оф-шор зоне и пореске рајеве. Осим тога, њихове власничке структуре могу имати разне облике. Акције може поседовати физичко или правно лице, и то могу бити акције на доносиоца или на име. Неке лажне компаније могу бити основане за једнократну употребу или могу имати само једну врсту средстава. Неке друге могу бити основане у различите сврхе и могу поседовати различита средства, што олакшава мешање легалних и нелегалних средстава.
31. Потенцијал за анонимношћу је кључни фактор у коришћењу лажних компанија. Могу се користити ради прикривања идентитета физичких лица који су стварни власници или који контролишу компанију.
 Пре свега, пракса која се тиче облика акција, било да су корпоративне, на име или на доносиоца, заједно са недостатком сарадње на прикупљању информација, представља велики изазов приликом утврђивања крајњег стварног власника. 
Студија случаја 3.3: Коришћење лажне компаније за куповину некретнине
Ова шема је обухватала куповину некретнине која је затим продата по вишој цени власницима из сенке. У овом случају, финансијски посредници обавестили су службу за спречавање прања новца само о износу трансфера. Да би се такви случајеви открили и истражили било је неопходно прибавити информације од релевантних “чувара система”, посебно од агената за продају некретнина.
Овај случај, који је истраживала украјинска служба за спречавање прања новца, почела је тако што је ревизор купца некретнине послао извештај о сумњивој трансакцији. Информације је затим стигла из регистра власника некретнина.
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Лице П купило је зграду у главном граду Украјине.
Лице К – први власник;
Господин Т – први купац;
Лице Б – следећи купац. Договор је поништен за 3 месеца;
Лице Р – нови купац.
Сумња у вези са трансакцијом настала је из следећих разлога:
Продајна цена зграде је била 10 пута већа неко куповна цена 3 дана касније.
Куповна цена за господина Т утврђена је на процени државног регистра некретнина.
Продајна цена заснована је на процени приватног стручњака из компаније Ц.
Господин Т није имао свој новац. Морао би напорно да ради 200 година како би стекао суму од
УСД 500 000 кроз свој легални приход. Без обзира на то, на дан плаћања господин Т је примио новац од лица Б
као аванс за ту исту зграду.
За три месеца, договор са Б је поништен и зграда је продата лицу П за УСД 5,9 милиона. Између Т, Б и С постоје блиске везе као што је приказано на слици. Постојала је велика вероватноћа да  у трансакције према господину Т обављане како би се вршило прање новца у износу од УСД 5,4 милиона.
Извор: МАНИВАЛ (Украјина).
Компаније за управљање некретнинама
32. Приликом употребе сектора некретнина, куповина или изградња некретнина је најчешће коришћени начин којим криминалци изводе трансакције. Међутим, некретнине које се купују или граде коришћењем илегалних средстава могу се касније издавати како би се обезбедио привидно легални извори новца како би се прикрило кретање средстава између различитих земаља (на пример, закупац и станодавац се налазе у различитим земљама).
33.
У случајевима када криминална група поседује или контролише компанију, могући начин коришћења некретнина за прање новца је мешање новца легалног порекла од изнајмљивања са нелегалним новцем. То се тада чини да је резултат легитимног профита компаније. У другим случајевима, криминалци користе услуге управљања некретнинама како би створили привид легалности трансакција које реализују. Ти случајеви показују активно учешће компанија за управљање некретнинама у криминалним активностима. Ниво њиховог учешћа може веома да варира како у врсти некретнине која је обухваћена тако и у начину злоупотребе компаније. Компанија може бити интегрални део организоване криминалне групе или може обезбеђивати део криминалне пословне активности, пре свега
прање новца.

Студија случаја 3.4: Коришћење компанија за управљање некретнинама
(Предикатно кривично дело: сумња на превару)
Служба за спречавање прања новца примила је извештај о сумњивој трансакцији од нотара А у вези са једним од његових клијената, лицу Б, странцу са адресом у Белгији, који је у својој канцеларији основао компанију за издавање некретнина.  Једини директор и акционар ове компаније био је члан породице лица Б, који такође живи у иностранству.
Убрзо након оснивања, компанија купује некретнину у Белгији. Формално пребацивање власништва над имовином обављено је у канцеларији нотара А. Некретнина је плаћена преко рачуна нотара А кроз неколико трансфера, и не од компаније X већ од друге стране компаније о којој лице Б није доставило никакве податке. Оснивање компаније којом управља члан породице и која се бави издавањем некретнина и којој се плаћања врше од стране компаније из иностранства прикрило је везу између порекла и дестинације новца.
Полицијске информације откриле су да је лице познато по финансијским преварама. Инвестиција у некретнине очигледно је финансирана оваквим средствима.
Индикатори и методе установљени у овој шеми:
· Инструменти: готовина, трансфер новца, некретнине
· Механизми: нотар, банка.
· Технике: пословни рачун, куповина некретнине, нерезидент, непознат извор.
· Искоришћена прилика: Оснивање компаније којом управља члан породице и која се бави издавањем некретнина и којој се плаћања врше од стране компаније из иностранства прикрило је везу између порекла и дестинације новца.
Извор: Белгија, 2005.
Компаније које инвестирају у некретнине а не тргују њима

34.
Неколико особина ових компанија чини их посебно рањивима и подложним злоупотребама од стране криминалаца. Прво, често је веома тешко идентификовати правог власника или оног који контролише фирму. Друго, компанија се може лако основати без минималног почетног капитала и имовине.
Осим тога, ова лица се региструју само у регистру предузетника. Коначно, акције таквих фирми се могу продати без потврде тако да се прави власник тешко утврђује.

Студија случаја 3.5: Злоупотреба компанија које инвестирају у некретнине али не тргују њима
(Предикатно кривично дело: сумња на организоване криминалне активности)
Две француске компаније којима управљају два лица резидента у западноевропским земљама купиле су две вредне некретнине за значајну суму новца (више од 20 милиона ЕУР) и то једним плаћањем (не из кредита).
Анализа службе за спречавање прања новца открила је да је стварни власник обе некретнине резидент источноевропске земље. Даља анализа је показала да је оф-шор компанија А пребацила преко СWИФТ трансакције средства која су коришћена за куповину некретнина. Ова оф-шор компанија била је веома позната по томе што има акције у компанији Б регистрованој у истој земљи из које је стварни власник некретнина. Сама компанија Б је била позната по повезаности са организованим криминалом. Анализа је такође показала да су два директора из инвестиционих компанија у ствари виши руководиоци из компаније Б.
Индикатори и методе установљени у овој шеми:
· Инструменти: некретнине, једнократно плаћање.
· Механизми: банка, социéтé цивиле иммобилиèре (СЦИ).
· Технике: куповина некретнине, француски СЦИ и стране/оф-шор фирме као посредници, физичка лица повезана са стварним власником, висока вредност.
· Искоришћена прилика: Анализа службе за спречавање прања новца открила је да су два директора француске СЦИ била повезана са стварним власником преко компаније коју поседује стварни власник и у којој су њих двојица били на вишим руководећим позицијама
Извор: Француска, 2006.
Типологија 4: Манипулације приликом процене или вредновања некретнина
35.
Манипулације у вези са стварном вредношћу некретнина обухватају прецењивање или потцењивање некретнине након чега следи низ продаја или куповина. Вредност имовине може бити тешка за процену, посебно у случајевима који се могу сматрати нетипчним, као што су хотелски комплекси, голф терени, конференцијски центри, тржни центри и куће за одмор. Ова потешкоћа још више олакшава манипулацију таквом имовином.
Прецењеност или потцењеност
36. Ова техника састоји се од куповине или продаје некретнине по цени која је изнад или испод њене тржишне вредности. Овај процес би требало да побуди сумњу, као и накнадна куповина или продаја некретнине уз неуобичајени профит или куповина од очигледно повезаних учесника.
37. Често коришћени начин је на пример оснивање лажне компаније за куповину некретнине. Убрзо након прибављања некретнине, компаније се добровољно ликвидирају, а криминалци затим купе некретнине по цени која је знатно изнад првобитне куповне цене. То им омогућава да у финансијски систем убаце неку суму новца која је једнака првобитној цени плус капитални добитак, чиме могу да прикрију порекло новца.
Узастопне продаје и куповине
38. У случају узастопних куповина и продаја, некретнина се купује и продаје у низи трансакција, сваки пут по вишој цени. Примери из праксе показују да овакви случајеви најчешће обухватају пренамену пољопривредног земљишта на пример у грађевинско земљиште. Продаја је зато фиктивна, а стране које су укључене припадају истој криминалној организацији или су нефинансијски стручњаци у области некретнина који имплицитно знају стварну сврху трансакција или неуобичајених активности.
39. Осим што овакви случајеви отежавају откривање стварног идентитета власника некретнине и правог порекла новца коришћеног у трансакцији, они често имају и значајан утицај на порески систем јер генерално избегавају плаћање пореза на капиталну добит.
Студија случаја 4.1: Ангажовање адвоката приликом куповине некретнине
(Предикатно кривично дело: сумња на организоване криминалне активности)
Адвокат је отворио неколико компанија истог дана (власништво путем акција на доносиоца, чиме се скрива идентитет стварних власника). Једна од ових компанија купила је земљиште које је припадало неурбанизованој области. Неколико недеља касније, градска власт је извршила пренамену земљишта тако да се може урбанизовати.
Адвокат је дошао у земљишни регистар и низом активности пребацио власништво парцеле путем трансфера хипотекарних зајмова из фирми у оф-шор зонама.
Са сваким преносом некретнине, цена земљишта се повећавала. Учесници у индивидуалним трансакцијама су биле лажне компаније које је контролисао адвокат. Коначно, хипотека је отказана чеком који је издао кореспондентски рачун. Чек је примила друга компанија а не она која се наводи као стицалац на документу (потпис чека). Пошто је компанија користила једино кореспондентски рачун, може се закључити да је компанија само параван креиран само у сврхе вршења трансакција некретнина.
Након истраге сазнало се да је купац и продавац заправо иста особа: вођа криминалне организације. Новац коришћен за трансакције је нелегалног порекла (трговина дрогом). Осим тога, у поступку пренамене, откривене су и административне неправилности и мито.
Индикатори и методе установљени у овој шеми:
· Инструменти: чекови и лажна плаћања
· Механизми: коресподентни рачун.
· Технике: пословни рачун, куповина некретнине, прекограничне трансакције, долазни трансфер новца, препродаја некретнина, непознат извор.
· Искоришћена прилика: Ангажовање адвоката приликом куповине некретнине и реализација трансакција преко коресподентног рачуна. Пошто коресподентни рачун компаније није коришћен ни за једну другу трансакцију, може се закључити да је фирма отворила рачун само да би се обавила трансакција у вези са некретнином.
Извор: Шпанија 2006.
Типологија 5: Монетарни инструменти
40. Коришћење монетарних инструмената у трансакцијама повезаним са некретнинама традиционално се првенствено односи на коришћење готовине. Иако се методи плаћања стално унапређују, готовина је и даље један од главних начина прибављања и употребе средстава у раним фазама процеса, у многим случајевима који укључују средства незаконитог порекла.
41. Други монетарни инструменти које користе криминалци у својим активностима са некретнинама су чекови и трансакције путем механизама или кореспондентског банковног рачуна.
Готовина
42. Куповина некретнине велике вредности готовином један је од начина да се велике суме новца интегришу у легални финансијски систем. Неке државе су запазиле да је на њиховој територији дошло до приметног повећања потражње за новчаницама већих апоена, што није у складу са повећаним коришћењем других средстава плаћања међу становништвом. Такође, запажене су специфичне географске и финансијске концентрације потражње и прекограничног кретања (специфичне локације, банке, луке, итд.). Иако та потражња проистиче из разлога који се не могу стриктно сматрати прањем новца или финансирањем тероризма, као што су избегавање плаћања пореза, утаја или превара, ипак је јасно да  сектор некретнина може бити кључни фактор који доприноси повећању ове потражње у неким државама, пошто црна економија има тенденцију раста у току процвата тржишта некретнина.
43. Поред куповине некретнина, готовина се користи и при размени страних валута и структурирању депозита. Уобичајено је да се структуришу готовинске трансакције које укључују средства из криминалних или терористичких извора и да се затим та средства користе за куповину, изградњу или реновирање некретнина. Када се унапређена некретнина коначно прода, та трансакција има предност јер ју је тешко, или чак и немогуће повезати са одређеном особом или криминалном активношћу.
44. Готовина се такође користи у трансакцијама при изнајмљивању или финансијском лизингу.
 Те процесе  могу искористити особе које се баве прањем новца или тероризмом, како би обезбедиле коришћење некретнине без страха да ће је изгубити због заплене или замрзавања имовине, уколико надлежни органи открију њихову криминалну активност. Осим тога, могу их користити и криминалци за извршење уговора непосредно пред почетак трансакције,  уз надокнаду од лизинг компаније у виду чека, на пример, на тај начин обезбеђујући трансакцији изглед легитимности. Треба нагласити да је ова анализа утврдила да велики део тржишта остаје у рукама правних лица која су независна од банака и финансијских институција, а тако се стварају различити канали за средства и отежава истрага и анализа услед фрагментације информација.

Студија случаја 5.1: Коришћење готовине за куповину некретнине
(Предикатно кривично дело: трговина дрогом)

Криминална организација која делује у Америци и Европи, опрала је средства добијена од трговине дрогом злоупотребом мењачнице и коришћењем наизглед законитог пословања са некретнинама у разним државама. Криминална организација на чијем је челу г. Б, слала је кокаин из Јужне Америке у Европу, кријући је у гуменим цилиндрима које су превозили ваздушним путем. Новац добијен том трговином прикупљен је у Европи и послат на исти начин назад преко Атлантика.

У латиноамеричкој држави 1, г. Б је купио постојећу мењачницу, променио њен назив и постао главни акционар и генерални директор исте. Куповином већ основане финансијске институције, криминална организација је избегла строге контроле које спроводе регулаторна тела у вези са оснивањем и пословањем финансијских субјеката.

У европској држави 2, криминална организација је купила трговачке компаније, оформила корпорације које се баве некретнинама и којима руководе држављани латиноамеричке државе 1 и отворила је банковне рачуне у разним финансијским институцијама, представљајући као своју пословну активност трговину драгим камењем, финансијско посредовање и пословање са некретнинама, између осталог.

Те компаније су вршиле необичне трансакције, као што су готовинске уплате у износима већим од 500.000 евра, које прате налози за пренос у истом износу на рачуне у другој држави који припадају мењачници г. Б у латиноамеричкој држави 1 и америчкој држави 2, наводно за инвестирања у сектор некретнина; новац је уплаћен у малим апоенима валуте а идентификована је и извесна количина фалсификованих новчаница.

Информације добијене у току истраге откриле су да је на рачун мењачнице који се налазио у америчкој држави 2, у току једне и по године уплаћено више од 160 милиона америчких долара.

Индикатори и методе установљени у овој шеми:
•
Слање дроге из Америке у  Европу поморским путем и допремање готовине истим путем.
•
Оснивање компанија које се баве драгим камењем и некретнинама у Европи, и којима руководе држављани латиноамеричке државе 1, са циљем прања новца добијеног трговином дрогом.
· Куповина постојеће мењачнице у латиноамеричкој држави 1, отварање низа банковних рачуна у латиноамеричкој држави 1, америчкој држави 2 и латиноамеричкој држави 3.
· Готовинске уплате у износима већим од 500.000 евра у име корпорација које се баве некретнинама са седиштем у Европи, које непосредно прате налози за пренос у истом износу на рачуне у другој држави који припадају мењачници г. Б у латиноамеричкој држави 1 и америчкој држави 2, наводно за инвестирања у сектор некретнина.
· Информације добијене у току истраге откриле су да је на рачун мењачнице који се налазио у америчкој држави 2, у току једне и по године уплаћено више од 160 милиона америчких долара.
· Нема континуитета у средствима на рачунима.
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45. Известан број случајева открио је да криминалци често користе нешто што би се могло назвати  чековним рачунима како би каналисали велике износе, обично низом трансакција. У многим случајевима своте се на ове рачуне у почетку уплаћују у готовини, чековима или путем међународних трансфера новца. 
46. Новац никада не остаје на рачуну дуго, брзина обрта средстава је висока, а та средства се затим користе за куповину некретнина.
47.  За коришћење ових рачуна не би требало да постоји комерцијално или економско оправдање. Исто би се могло односити и на кореспондентске рачуне, када се користе као привремени рачун. Сумња у законито коришћење може бити оправдана када је на рачуну висок промет, исти прима уплате искључиво путем трансфера новца (МТ 103 плус МТ 202 поруке) или чекова, и тај рачун нема комерцијално или економско оправдање за такво коришћење.
48. Анализа рачуна у истраженим случајевима  показала је да су исти често отварани искључиво у сврху вршења трансакција и активности овог типа. Основни циљ тих активности био је, без изузетка, прикривање истинског порекла средстава и њихових власника.
Студија случаја 5.2: Коришћење привременог рачуна за куповину некретнина и прање средстава добијених трговином људима
(Предикатно кривично дело: сумња на трговину људима)
Сумње банке  подстакло је издавање банкарског чека по налогу нотара, по захтеву становника једне азијске државе, за куповину некретнине. Анализе трансакција на рачуну показале су да је рачун примио неколико трансфера од држављана азијских земаља који живе у иностранству, и био је познат због истраге у вези са мрежом азијских имиграната. (

Анализа је показала да је и од стране других држављана азијских земаља рачун коришћен као привремени рачун за куповину некретнина.
Индикатори и методе установљени у овој шеми:
· Инструменти: трансфери новца, чекови, некретнине.
 
· Механизми: нотар, банка.
· Технике: лични рачун, куповина некретнине, привремени рачун, долазни трансфер новца.
· Искоришћена прилика: коришћење привременог рачуна од стране нерезидената за куповину некретнина.
Извор: Белгија, 2005
Типологија 6: Хипотекарне шеме
47. Хипотекарни кредити чине једно од главних ставки у билансу стања банака и других финансијских институција. Инхерентни ризик у овој активности лежи у непоштеном или криминалном коришћењу ових производа. Злоупотребом система давања хипотекарних зајмова, криминалци или терористи обмањују финансијске институције које им одобравају нове хипотеке или повећавају већ одобрене износе са позајмицу. Такво коришћење представља, у већини анализираних случајева, део финансијске конструкције установљене за спровођење криминалних активности.
48. Примећено је у многим случајевима да финансијске институције сматрају да ти хипотекарни производи носе низак ризик. Надзор субјеката повезаних са прањем новца и финансирањем тероризма заснован на ризику, сличан онима који се базирају на упознавању и праћењу странке или принципима „упознајте свог клијента“, може донекле умањити ризик повезан са овом активношћу.
Нелегалан новац у отплати хипотекарних зајмова и  камата

49. Нелегални актери добијају хипотекарне кредите за куповину некретнина. У многим случајевима, накнадно добијена нелегална средства користе се за плаћање камате или отплату главнице кредита, било једнократном исплатом или у ратама. Такође не треба занемарити пореске импликације у вези са коришћењем ових производа (на пример, подобност за одбитке од пореза , итд.).
50. Понекад се користе номинални купци за куповину некретнина или за достављање захтева за хипотекарни кредит. Анализирани случајеви показују да ова злоупотреба хипотека иде руку под руку са симулираном пословном активношћу и одговарајућим приходом, у циљу обмањивања банке или друге финансијске институције при предаји захтева за хипотекарни кредит. У тим случајевима некретнина је наизглед купљена да буде дом, мада се у стварности користи за криминалне или терористичке активности (на пример, продају или складиштење наркотика, скривање нелегалних имиграната, трговину људима, пружање склоништа члановима организације, итд.).
Студија случаја 6.1: Коришћење нелегалног новца у отплати хипотекарних зајмова и камата
 
(Предикатно кривично дело: фалсификовање, обмана, превара, прање новца)
Једно лице  искористило је фиктивног купца за куповину некретнине. Вредношћу некретнине  манипулисано је ангажовањем проценитеља са дозволом (агент за некретнине) који ће дати лажну високу, али прихватљиву процену тржишне вредности некретнине након реновирања. Банка је била спремна да одобри хипотеку на основу ове лажне процене. Након доделе кредита некретнина је плаћена. Власник је затим преостали новац пренео на банковне рачуне у другим државама, уз строгу дискрецију банке. До реновирања никада није дошло. Компанија на крају није испунила обавезу отплате дуга и кредит није могао бити повраћен.
Детаљнија верзија ове шеме (уз опис свих корака у процесу) налази се у Прилогу Ц.
Индикатори и методе установљени у овој шеми:
· Достављање захтева за кредит уз лажне наводе.
· Коришћење фласификованих и лажних докумената.
· Клијент је инсистирао на представљању свог финансијског стања на начин који је био нереалистичан или који није могао бити поткрепљен документима.
· Износ кредита није имао везе са вредношћу некретнине.
· Дошло је до сукцесивних купопродајних трансакција са некретнинама.
· Клијент је имао неколико хипотекарних кредита за неколико кућа.
Извор: Холандија.
Потцењеност некретнине
 
51.
Нелегални актери често изоставе део цене из купопродајног уговора. Другим речима, вредност наведена у уговору о продаји нижа је од стварне набавне цене која је плаћена. Цена приказана у уговору плаћена је хипотекарним кредитом; док је део који се не појављује у уговору плаћен готовином
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коју су обезбедиле криминална организација или криминалне активности терористичке групе и плаћен је продавцу испод стола.
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52. Када се та некретнина прода по стварној тржишној цени, незаконити актер претвара нелегални приход у наизглед закониту добит. Новац добијен продајом може остати доступан на банковном рачуну криминалне организације или терористичке групе у држави у којој се некретнина налази и на тај начин он представља кључну полазну тачку истраге.
53. Уколико криминална организација или терористичка група нису у стању да нађу продавца који је вољан да прихвати новац испод стола или није у стању да утиче на процену вредности некретнине од стране независног проценитеља, ипак може платити део цене утврђене уговором у готовини из нелегалних активности, свотом новца која је преостала од хипотеке која је одобрена и није у целости искоришћена. У свим овим сценаријима, банци или другој финансијској институцији требало би да је очигледно да се део набавне цене плаћа алтернативним путем, и иста треба да провери да ли је то у сагласности са познатим профилом клијента у погледу модела прихода и трошкова тог клијента. 
[image: image4.jpg]Case 6.2: Undervaluation of real estate in a terrorist financing scheme
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The authorities in Country A became aware, during the investigation of the finances of a terrorist organisation in
Country B, that the police in Country B had searched the offices of real-estate agents allegedly used by the
terrorist group to conceal funds by buying property.

It was found that the owners of the real-estate agents had conducted various real-estate transactions in Country
A, either directly or as proxies, using the services of a law firm which had placed its own structure of bank
accounts at the disposal of the parties under investigation. Both the law firm and the bank at which it held its
accounts were located in Country A.





У Држави А  су постојале информације о учешћа учесника 1 и 2 у куповини три некретнине. У једном дану, 2005. године, Учесници 1 и 2  извршили су 3 уплате од 3.210 евра сваки, као учешће за резервацију некретнина у резиденцијалном комплексу у приобалној регији државе А, за каснију куповину. Те некретнине изградила је компанија за некретнине (Учесник 4). Три уговора о продаји, које није оверио нотар, потписали су компанија за некретнине и Учесник 2, делујући у своје име и као заступник са усменим пуномоћјем купаца (Учесници 5, 6, 7). Истог дана, Учесник 1 је пребацио 210. 000 евра на текући рачун адвокатске канцеларије у Држави А (Учесник 3).
Биле су потребне три банковне менице на износе од 69.000, 68.000 и 73.000 евра, а средства су повучена са текућег рачуна адвокатске канцеларије. Она су искоришћена за извршење прве уплате према уговору о продаји, који је именовао купце и прописао коначну цену.
Након тога, по потписивању докумената о преносу имовине пред нотаром у Држави А, различите назнаке су извршене у уговорима о продаји које није оверио нотар, и оне су довеле до измена у крајњем власништву над некретнинама.
○ Учесник 1 је на крају купио некретнину Б01, и место за паркинг 01. ○ Учесник 2 је на крају купио некретнину Б02, и место за паркинг 02. ○ Учесници 6 и 7 су на крају купили некретнину Б03, и место за паркинг 03.
Адвокатска канцеларија (Учесник 3) преузела је на себе све законске формалности, присуство при потписивању докумената о преносу и својство преводиоца за купца.
Да би се реконструисао пут којим су средства коришћења за куповину некретнина и у циљу поузданог уверења о пореклу новца, требало је превазићи бројне препреке. Прва препрека било је коришћење банковних меница добијених од компаније за некретнине у Држави А (Учесник 4) у сваком од случајева. Банковне менице коришћене су за иницијалне уплате у вези са уговорима које није оверио нотар и за крајње уплате пре потписивања докумената
.
Ове банковне менице издала је главна филијала која се налазила близу некретнина, а одговарајућа средства су узета са текућег рачуна адвокатске канцеларије (Учесник 3). Пренета средстава уплаћена су на тај текући рачун. У неким случајевима иста су упућивала на име неког лица, а понекад се помињао генерички пошиљалац.
У случају некретнине коју је на крају купио Учесник 1, у време потписивања преноса имовине предата су два уверења које је издала финансијска институција и која потврђују да средства којима је некретнина купљена припадају нерезиденту у Држави А.
Адвокатска канцеларија (Учесник 3) је дала изјаву да је у време када је пристала да буде саветник Учесника 1 знала да је Учесник 1 агент за некретнине у Држави Б и да ради за трећа лица која су заинтересована да инвестирају у Државу А, и да стога није имала сазнања о пореклу средстава која су уплаћена на њен рачун за трансакције у којима је деловала као посредник у име Учесника 1.
Испитујући сваку од наведених правних и финансијских трансакција самостално, на први поглед делује као да нема никакве сумњиве активности. Међутим, поглед на целокупно деловање пружа разлог за закључак да су особе о којима се води истрага и адвокатска канцеларија (Учесник 3) омогућавали инвестирање у некретнине у Држави А и у исто време крили порекло средстава и њиховог стварног власника.
Куповина три некретнине осмишљена је као једна трансакција од самог почетка:
Уплате су извршене истог датума, као и уговори о куповини са компанијом за некретнине  (Учесник 4) у Држави А, и све је потписао Учесник 2.
○ Средства искоришћена за прве уплате стигла су једним преносом новца, и на основу истог затражене су три банковне менице. Те менице су имале узастопне серијске бројеве.
○ Наведене три трансакције имају истоветну правну структуру: уплата средстава, уговор о продаји који није оверен од стране нотара, додела права другом купцу путем уговора који није оверио нотар, и споразум о продаји на име особе која првобитно није потписала уговор са компанијом за некретнине (Учесник 4) у Држави А.
○ Неколико правних и физичких лица која делују у име трећих лица посредовало је између некретнине и крајњег купца:
○ Адвокатска канцеларија (Учесник 3), чији је клијент био агент за некретнине у Држави Б, водила је правне послове у име трећих лица.
○ Са тачке гледишта компаније за некретнине, адвокатска канцеларија (Учесник 3) и компанија за некретнине у Држави Б куповале су некретнине у име лица која су плаћала банковним меницама.
Индикатори и методе установљени у овој шеми:
· Некретнина коју су Учесници 1 и 2 (који су били директори компанија за некретнине у Држави Б) намеравали да купе за себе, на крају се додељена трећим лицима.
· Некретнине које су извесна трећа лица у почетку намеравала да купе, на крају су за себе купили Учесници 1 и 2 .
· Један од директора компаније за некретнине у Држави Б, Учесник 1, купио је опцију за куповину некретнине која је четири пута већа од њене вредности, иако је та некретнина реално идентична другој  коју је он већ имао право да купи, а коју је пренео на треће лице без провизије. Ово указује на добит >250% уколико је цена стварно плаћена, мада у уговору нема наговештаја о виду или датуму плаћања.
· Учесник 1 је прво купио своју некретнину а затим је један месец касније затражио хипотеку за исту. То се може приписати пореским разлозима или указује да средства којима је купио некретнину нису била његова.
· Поред лица под истрагом (Учесници 1 и 2), постоји нит која прожима целу анализирану операцију, то је адвокатска канцеларија (Учесник 3):
· Адвокатска канцеларија (Учесник 3) ставила је свој текући рачун у банци у Држави А на располагање Учесницима 1 и 2, како би они могли да шаљу средства, иако је знала да као професионалци у области некретнина они могу да отворе нерезидентне рачуне у Држави А, на име компаније за коју раде или на своје лично име.
· Учесници су такође добили банковне менице за разна плаћања која су проистекла из уговора које су потписали. Комбинација коришћења банковних меница и текућег рачуна адвокатске канцеларије знатно је закомпликовала задатак праћења средстава којима је некретнина купљена, пошто је, почев од документација за пренос имовине, потребно контактирати продавца како би се добио број банковне менице, а затим треба добити информацију о пореклу средстава која су коришћена за куповину менице од банке, да би се коначно дошло до адвокатске канцеларије.
· С обзиром на активно учешће адвокатске канцеларије у свим правним трансакцијама у вези са некретнинама (од потписивања првих уговора о продаји, које није оверио нотар, до  потписивања докумената о преносу имовине, када је адвокатска канцеларија била присутна као преводилац за коначне купце), уговор којим се преноси право куповине које је Учесник 1 добио од купца (Учесник 5) за четири пута већу вредност, може се тумачити само као трансакција чија је намена да обезбеди за купца (Учесник 5),  или друге, очигледно легитимно порекло за барем 200 000 евра.
Извор: Шпанија 2006.
Прецењеност некретнине
 
54. Такође су се јавили случајеви у којима су нелегални актери преценили некретнине у циљу добијања највеће могуће хипотеке. Та прецењеност је постигнута манипулисањем процене или организовањем узастопних куповина. Некретнине које добију субјективнију процену пружају више простора за прецењивање, као што је случај са хотелским комплексима, одмаралиштима, голф теренима, ресторанима, јединственим зградама, итд.
55. Када доставе захтев за хипотеку, нелегални актери често предају лажну документацију у погледу стварне вредности некретнине која лежи у центру операције. Поред тога, они често користе фиктивне купце или корпоративне механизме као једну од страна у споразуму о хипотеци. Списак учесника (на пример директори, представници, итд.)  такође се често мења. Повремено се догађа да неко време након што је хипотека одобрена од стране финансијске институције, зајмопримац не испуни обавезу плаћања. Када банка покуша да поврати дуг од фиктивног лица, открије да исти не зна ко је стварно иза операције или где се те особе налазе, што води ка класификовању дужника као несолвентног. Исто се догађа и уколико је неизвршилац обавезе корпоративни ентитет.
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Случај 6.3: Прецењеност некретнине и коришћење опраних средстава трећих лица
(Предикатно кривично дело: прање новца, фалсификован споразум о кредиту)
Родитељи г. X (г. и г-ђа Y) купују кућу и обезбеђују хипотеку код канадске банке. У пријави за хипотеку, г. Y наводи лажне податке у вези са својом годишњом зарадом и власништвом над другом некретнином. Наведена некретнина је заправо у власништву другог члана породице.
Г. и г-ђа Y купују другу кућу и обезбеђују још једну хипотеку код исте канадске банке. Велики део учешћа је потекао из непознатог извора (верује се да је то г. X). Месечне уплате по основу хипотеке врши г X преко очевог рачуна у банци. То је била првобитно кућа која је припадала г. X. Докази сакупљени током истраге показују да је г. X све уплате по основу хипотеке извршио преко заједничког банковног рачуна на име г. и г-ђе Y и г. X.
Г. X је затим купио кућу и обезбедио хипотеку код исте канадске банке. Г. X је навео да приходе (много више од прихода који је пријавио Пореској управи Канаде) има од компаније А и компаније Б.  Г. X је уплатио учешће и вршио месечне уплате. Током две године, г. X је уплатио око 130.000 канадских долара на име хипотеке. Током тог периода његов годишњи законити приход није износио више од 20 000 канадских долара.

Г. X је такође преко г. З, свог брата као номиналног купца, купио још једну некретнину. У истрази је откривено да је г. З навео годишњи приход у износу од 72.000 канадских долара на формулару за хипотеку, наводећи г. X као послодавца, иако г. З никада није за њега радио, а укупан годишњи приход за две године му је био мањи од 13.000 канадских долара.
Г. X је дао учешће за ову некретнину, а станари, који су били чланови г. X мреже трговине дрогом, вршили су месечне уплате по основу хипотеке. Укупно 110. 000  канадских долара  плаћено је за ову некретнину, док г. X  и његови сарадници нису ухапшени.
Г. X и његов отац су купили и пету некретнину. Извор учешћа, које је дао г. Y  је непознат, а верује се да је то новац г. X, добијен од трговине дрогом. Месечна плаћања вршио је г. X.
Коришћење некретнина је једна од много метода коју је г. X користио да пере приход од продаје дроге. Снимљени разговори између г. X и његових сарадника открили су да је он сматрао да је то одличан метод за прање прихода од дроге.
Г. X је осуђен 2006. године за трговину дрогом, поседовање криминално стечене имовине и прање прихода од криминала у вези са овим случајем.
Индикатори и методе установљени у овој шеми:
· Коришћење некретнина је једна од много метода коју је г. X користио да пере приход од продаје дроге. Снимљени разговори између г. X и његових сарадника открили су да је он сматрао да је то одличан метод за прање прихода од дроге.
· Једини проблем са којим се суочавао био је обезбеђење хипотекарног кредита, тако да је морао да користи фиктивно лице за прибављање хипотеке или да буде сапотписник на хипотеци. Проблем је изашао на видело у овој истрази када је више некретнина продато пре него што је уручен налог о ограничењу приступа. То је резултирало делом средстава који је остао на рачуну повереника адвоката, и којима приступ није могао бити ограничен. По мишљењу истражитеља, на том рачуну повериоца стоји око 500.000 канадских долара.
Извор: Канада 2006.
Типологија 7: Инвестиционе шеме и финансијске институције
 
56. Директно или индиректно инвестирање у сектор некретнина од стране банака или других финансијских институција веома је значајно.
 Додуше, обим инвестиција осигуравајућих друштава и фирми које управљају пензијским фондовима такође је знатан, пошто те институције пласирају велики део својих дугорочних обавеза у сектор некретнина како на националном, тако и на међународном нивоу. Инвестиционе политике банака и других финансијских институција показују да инвестирање у некретнине преузима примат у односу на друге директне инвестиције.

57. Индиректне инвестиције су оне које се сматрају ограниченим или над којима не постоји директна контрола над активом фонда или инвестиционог механизма. Осим тога, фондови за инвестиције у нектретнине могу и не морају бити на листи берзе. Уколико фондови нису на листингу берзе, то значи да је неки њихов део или цео фонд или инвестициони механизам капитализован од стране финансијске институције. Број суинвеститора је обично између два и десет.
58. Правне структуре фондова који инвестирају у некретнине су различите:
· Инвестициони трустови у сектору некретнина, који су на листингу берзе или их на истом нема.

· Компаније које послују у сектору некретнина, на листингу берзе или их на истом нема.
 
· Удружења и компаније са ограниченом одговорношћу које нису на листингу берзе.
59.
Бројни случајеви су показали да криминалне организације могу да утичу на фондове за инвестирање у некретнине на различите начине, у зависности од степена њиховог ангажмана:
· Партнери у компанијама са ограниченом одговорношћу.
· Суинвеститори у фондовима за инвестирање у некретнине.
· Менаџери са директном или посредном контролом над одлукама о инвестицијама које доноси фонд за инвестирање у некретнине.
60. Институције често поверавају руковођење својим некретнинама саветницима или посредницима, који, уколико су менаџери добара која су део труста, могу такође да тај задатак уступе трећим лицима. На тај начин, неколико страна може бити укључено у инвестициони процес, почевши од инвестиционе политике, коју утврђује финансијска институција а завршивши са обављеном инвестицијом на крају. Криминална организација или терористичка група могу деловати или се налазити на било ком месту дуж овог ланца.
61. Кроз инвестиционе шеме у сектору некретнина, банка или друге финансијске институције могу, свесно или не, омогућити или се укључити или постати механизам путем којег трећа лица перу новац.
Студија случаја 7.1: Инвестиције у хотелске комплексе преко фиктивних лица
(Предикатно кривично дело: организоване криминалне активности)
На француској западној обали, једно лице представило је пројекат окружном органу за планирање, који је обухватао неколико компанија за руковођење пројектима у сектору некретнина у циљу изградње голф терена са стотину вила и апартмана на земљишту које поседује тај орган.
Укупна цена те активности била је веома висока и већином ју је требало финансирати средствима која потичу из иностранства. Анализа службе за спречавање прања новца је открила да је то лице, као и блиски чланови његове породице, било већ укључено у претходне случајеве коју су прослеђени правосудним органима, у којима је та породица била умешана у прање новца који потиче из Источне Европе.
Индикатори и методе установљени у овој шеми:
· Инструменти: некретнине.
· Механизми: банка, окружни орган за планирање, компаније за руковођење пројектима у сектору некретнина.
· Технике: куповина некретнине, укључење физичких лица као посредника, висока вредност.
· Искоришћена прилика: истраге службе за спречавање прања новца откриле су да је ово лице и чланови његове породице, деловало као номинални купац за лица из Источне Европе, за које се сумња да су повезани са организованим криминалом.
Извор: Француска, 2006.
Типологија 8: Прикривање новца стеченог нелегалним активностима
 
62. Коришћење некретнине за прање новца изгледа да криминалним организацијама доноси троструку предност, пошто им омогућава да уведу нелегална средства у систем, док зарађују додатну добит и добијају чак и пореске олакшице (као што су одбици, субвенције, итд.).
63. Неке области у сектору некретнина су привлачније од других за потребе прања новца, пошто су финансијски токови који су са њима повезани знатни. То чини задатак прикривања средстава нелегалног порекла у укупном обиму трансакција лакшим. Сектор некретнина пружа бројне могућности за прање новца. хотелијерство, грађевинске фирме, развој јавне или туристичке инфраструктуре (посебно луксузних ризорта), угоститељство. Вреди истаћи да су током ове студије примећени трендови у овим активностима који зависе од различитих регионалних карактеристика: на пример, више случајева се јавља у приобалним областима, у областима са пријатном климом, и где су концентрисани нерезиденти, страни држављани, итд. Такође треба нагласити да су државе које имају регије ове врсте свесније овог проблема и интензивно су започеле са увођењем одговарајућих мера и контрола у сектору некретнина.
Инвестирање у комплексе хотела, ресторане и слично 
 
64.
Некретнина се обично добија током, како је опште познато, интеграције или финалне фазе прања новца. Куповина некретнине пружа криминалцима могућност да врше инвестиције којима дају изглед финансијске стабилности. Куповина хотела, ресторана или нека слична инвестиција, пружа додатне предности, пошто са собом носи пословну активност у којој је присутно знатно коришћење готовине.
Студија случаја 8.1: Куповина некретнине у циљу отварања ресторана
(Предикатно кривично дело: трговина нелегалном радном снагом)
Држављанин једне азијске државе купио је некретнину како би отворио ресторан, што је финансирао хипотеком у Банци А. Та хипотека је плаћена новчаним трансакцијама са рачуна који је отворен у Банци Б на име његове супруге. У току једне године, на рачун његове супруге су уплаћивани готовински улози, и са њега је подизана готовина и вршени трансфери новца према банци А.
На дуговној страни рачуна било је такође и разних преноса новца у Кину, у корист физичког лица. Отплата хипотеке преносом новца са рачуна отвореног у другој банци на име његове супруге.
Главно лице које је било укључено било је део мреже која је нелегално кријумчарила раднике из иностранства у Белгију.
Индикатори и методе установљени у овој шеми:
· Инструменти: кредит, трансфер новца, готовина, некретнина.
 
· Механизми: банка.
· Технике: лични рачун, куповина некретнине, физичко лице као посредник, готовински улози, исплата, одлазни трансфер новца.
· Искоришћена прилика: Отплата хипотеке преносом новца са рачуна отвореног у другој банци на име његове супруге.
Извор: Белгија, 2004.
ПРИЛОГ Б- ИНДИКАТОРИ УПОЗОРЕЊА
На основу анализираних случајева и других информација, учесници у овој студији су такође идентификовали неколико заједничких карактеристика које, када се открију појединачно или комбиновано, могу указати на потенцијалну злоупотребу сектора некретнина у ПН/ФТ сврхе.  Када су на располагању, ови „индикатори упозорења“ могу помоћи финансијским институцијама и другима у спровођењу упознавања и праћена клијента, како код нових тако и код постојећих клијената.  Они такође могу помоћи у вршењу неопходе анализе ризика за сектор, у ширем смислу.   На тај начин, добри индикатори могу помоћи у идентификовању сумњивих активности које треба пријавити надлежним државним органима, према законима о спречавању прања новца и финансирања тероризма (СПН/СФТ). 

Ови индикатори нису предвиђени да прикажу исцрпне листе свих могућих облика трансакција које могу бити повезане са прањем новца или финансирањем тероризма. Нити би на било који начин требало закључити да су овде наведене трансакције нужно повезане са таквим активностима. Треба имати на уму да се активности везане за прање новца и финансирање тероризма увек спроводе са циљем да изгледају “нормално”. Кривична природа те активности произилази из порекла средстава и циља учесника. 
Физичка лица
· Трансакције које обухватају лица са пребивалиштем у пореским уточиштима или на ризичним територијама
, када се карактеристике трансакција подударају са онима које су укључене у листу индикатора.

· Трансакције које се врше у име малолетних лица, особа са инвалидитетом, или других лица која, иако нису укључена у ове категорије, нису економски способна да изврше такву куповину. 
· Трансакције које обухватају лица окривљена у судском поступку или осуђена за кривична дела, или за која се зна да су повезана са криминалним активностима, укључујући незаконито богаћење, или постоје сумње о њиховом учешћу у таквим активностима и може се сматрати да се те активности заснивају на прању новца.

· Трансакције које обухватају лица која су на неки начин повезана са претходно поменутим (на пример, преко породичних или пословних веза, заједничког порекла, када су на истој адреси или имају исте представнике или адвокате, итд.). 

· Трансакције у којима учествује особа чија адреса је непозната или је само адреса за преписку (на пример, поштански фах, заједничка канцеларија или заједничка пословна адреса, итд.), или се сумња и постоји могућност да су подаци нетачни. 

· Неколико трансакција истог лица или трансакције које обављају групе лица која могу бити међусобно повезана (на пример, преко породичних или пословних веза, лица исте националности, лица која су на истој адреси или имају исте представнике или адвокате, итд.).

· Особе које неочекивано отплате проблематичне кредите или хипотеке или које су у више наврата рано отплатиле велике кредите или хипотеке, нарочито ако су то учиниле у готовини. 

Правна лица  
· Трансакције које укључују правна лица или правне аранжмане регистроване у пореским уточиштима или на ризичним територијама, када се карактеристике тих трансакција подударају са онима које су укључене у листу индикатора.

· Трансакције у које су укључена недавно оформљена правна лица, када је износ велики у односу на њихову имовину. 
· Трансакције које укључују правна лица, када изгледа као да нема никакве везе између  трансакције и активности коју спроводи друштво које обавља куповину, или када друштво нема пословних активности.

· Трансакције које обухватају фондације, културна удружења и удружења за забаву, или генерално непрофитне субјекте, када се карактеристике трансакција не подударају са циљевима субјекта.

· Трансакције у које су укључена правна лица која су, иако основана у једној држави, у већинском власништву страних држављана, који могу а не морају бити резиденти за пореске сврхе. 

· Трансакције у којима учествују правна лица чије адресе су непознате или су само адресе за преписку (на пример, поштански фах, заједничка канцеларија или заједничка пословна адреса, итд.), или се сумња и постоји могућност да су подаци нетачни. 

· Разне трансакције у које је укључено исто лице.  Слично томе, трансакције које обављају групе правних лица која могу бити повезана (на пример, преко породичних веза између власника или представника, пословних веза, по основу исте националности правних лица или њихових власника или представника, исте адресе у случају правних лица или њихових власника или представника, истог власника, представника или адвоката, субјеката са сличним именима, итд.).

· Формирање правног лица или повећање његовог капитала неновчаним доприносима у виду некретнина, чија вредност не узима у обзир пораст тржишне вредности некретнине која се користи. 

· Формирање правних лица која поседују имовину, са једином сврхом постављања фиктивног лица између некретнине и стварног власника. 
· Допринос некретнине акцијском капиталу друштва које нема регистровано седиште или сталну испоставу која је отворена за јавност у земљи. 

· Трансакције у којима се користе необичне или непотребно сложене правне структуре без икакве економске логике.  
Физичка и правна лица
· Трансакције у којима постоје назнаке, или је сигурно да странке не делују у своје име и покушавају да сакрију идентитет стварног клијента. 

· Трансакције које су започете у име једног лица а завршене су у име другог, без логичног објашњења у вези са променом имена.  (На пример, продаја или промена власништва над купљеном некретнином, или могућност куповине некретнине која још увек није предата власнику, резервација некретнина у изградњи са накнадним преносом права трећем лицу, итд.).

· Трансакције у којима странке: 

о Не показују посебно интересовање за карактеристике некретнине (нпр. квалитет градње, локацију, датум када ће бити предата, итд.) која је предмет трансакције.

о Не изгледају посебно заинтересоване за добијање боље цене за трансакцију или за побољшање   услова плаћања. 

о Показују јак интерес за брзо обављање трансакције, без неког посебног разлога.

о Показују знатан интерес за трансакције које су у вези са зградама у одређеним подручјима, без обазирања на цену коју морају да плате.  

•
Трансакције у којима су странке страни држављани или нерезиденти за пореске сврхе: 

о Њихова једина сврха је улагање капитала (то јест, не показују никакво интересовање за живот у
некретнини коју купују, чак и привремено, итд.). о Заинтересовани су за операције великог обима  (на пример, за куповину великих парцела на којима ће градити
куће, куповину комплетних зграда или покретање пословних активности везаних за забаву и разоноду, итд.).

•
Трансакције у којима су неке од уплата извршила трећа лица, а не укључене странке. Случајеви када је уплату извршила кредитна институција регистрована у земљи у време потписивања преноса некретнине, због одобравања хипотекарних кредита, могу бити искључени. 

Посредници
· Трансакције које се обављају преко посредника, када они делују у име група потенцијално повезаних појединаца (на пример, кроз породичне или пословне везе, заједничко порекло, када лица живе на истој адреси, итд.).

· Трансакције које спроводе посредници који делују у име група потенцијално повезаних  правних лица (на пример, преко породичних веза између власника или представника, пословних веза, по основу исте националности правних лица или њихових власника или представника, исте адресе у случају правних лица или њихових власника или представника, истог власника, представника или адвоката субјекта, или субјеката са сличним именима, итд.).

· Трансакције које се одвијају преко посредника који су страни држављани или лица која су нерезиденти за пореске сврхе.

Средства плаћања
· Трансакције које укључују плаћања у готовини или преносивим инструментима који не наводе стварног исплатиоца (на пример, меница вучена од стране банке на себе, или на средства депонована у другој банци), када се сматра да је акумулиран износ знатан у односу на укупан износ трансакције.

· Трансакције у којима странка тражи да се плаћање подели на мање делове, са кратким интервалом између тих делова. 

· Трансакције при којима постоје сумње у погледу валидности докумената предатих са захтевом за одобрење кредита.

· Трансакције у којима је кредит одобрен, односно учињен је покушај да се добије кредит, уз коришћење готовинског обезбеђења или депоновање тог обезбеђења у иностранству. 
· Трансакције у којима се уплата врши у готовини, банкарским акцептима, чековима на доносиоца или другим анонимним инструментима, или где се уплате врше индосирањем чекова трећег лица. 

· Трансакције са средствима из држава које се сматрају пореским уточиштима или ризичним територијама, у складу са законима за спречавање прања новца, без обзира да ли клијент има пребивалиште у држави или на територији која је у питању.  

· Трансакције у којима купац преузима дуг који се сматра знатним у односу на вредност некретнине.  Трансакције које подразумевају суброгацију хипотека датих кроз институције регистроване у тој држави, могу бити искључене.   


Природа трансакције
· Трансакције у форми приватног уговора, где не постоји намера да тај уговор овери нотар, или када је та намера изражена а коначно се не оствари.

· Трансакције које нису завршене уз, наизглед, непоштовање клаузуле уговора о кажњавању купца губитком депозита уколико се куповина не спроведе. 

· Трансакције које се односе на исту некретнину или права, и које брзо следе једна за другом (на пример, куповина и непосредна продаја некретнине), а које подразумевају значајно повећање или смањење цене у односу на куповну цену. 

· Трансакције које су склопљене у вредности знатно другачијој (много вишој или много нижој) од реалне вредности некретнине или знатно различитој од тржишних вредности.

· Трансакције које се односе на изградњу некретнина у високоризичним урбаним областима, по процени друштва (на пример, пошто постоји висок проценат становништва страног порекла, нови урбанистички план је одобрен, број објеката у изградњи је висок у односу на број становника, итд.).

· Евидентирање продаје грађевинског земљишта, за којим следи евидентирање изјаве о потпуно завршеној новој згради на тој локацији у интервалу краћем од минимума времена које је потребно за окончање изградње, имајући у виду њене карактеристике.

· Евидентирање изјаве о завршеној новој згради коју је дало нерезидентно правно лице, без сталног пребивалишта, која показује да је изградња завршена о његовом трошку, без подуговарања или доставе материјала.
·  Трансакције које се односе на изградњу некретнина у високоризичним урбаним областима, по основу варијација које утврди институција (на пример, пошто постоји висок проценат становништва страног порекла, нови урбанистички план је одобрен, број објеката у изградњи је висок у односу на број становника, итд.)












� Овај извештај је производ истраживања спроведеног од стране тима који функционише у оквиру ФАТФ. Пројектни тим ФАТФ предводиле су Шпанија и Холандија, уз учешће Аустралије, Белгије, Канаде, Јапана, Либана, Луксембурга, Мексика, Мјанмара, Норвешке, Пакистана, Португалије, Јужне Африке, Јужне Кореје, Шведске, Украјине, Велике Британије, САД, Интерпола, Европске Централне банке и ОЕЦД-а.


� Важно је напоменути, као што је навео ОЕЦД (подгрупа задужена за пореска кривична дела и прање новца) у свом извештају о некретнинама који је покрио многе земље, да порески органи истражују овакве случајеве у сарадњи са другим органима за спровођење закона. У неким случајевима, могу се водити паралелне истраге за пореско кривично дело и прање новца. ОЕЦД је испитивао пореске преваре и прање новца које обухвата сектор некретнина, заједно са крађом идентитета и преварама повезаним са идентитетом. Такође је осмислио приручник за обуку који помаже пореским ревизорима у откривању и пријављивању случајева сумње на прање нова односно финансирање тероризма. Поверљиви извештај садржи: обим и природу проблема, како успешно истраживати и откривати случајеве, списак (каталог) индикатора упозорења, користи од сарадње више агенција (укључујући и делотворну размену информација), резултате поштовања закона и стратегије превенције ризика као и скуп релевантних студија случајева.


� Европска централна банка (2006).


� Овај извештај користи терминологију коју обично користи ФАТФ у својим пројектима. Видети Прилог А овог извештаја као и ФАТФ (2005) за више информација о овој терминологији.


� Недостатак информација због интернационализације ових структура и њихове посебне морфологије отежава разумевање стварних односа између различитих корпоративних механизама укључених у структуру позајмице као и стварно порекло новца, што отежава и утврђивање да ли је новац повезан са криминалним активностима или не. У неколико случајева коришћене су позајмице оф-шор компанија. Видети ФАТФ (2006) за више информација у вези са ангажовањем правника за прање новца.


� Видети Анекс А за дефиниције овог термина и других које се користе у овом Извештају


� ФАТФ (2001), страна. 12.


� Иако није у опсегу овог извештаја, стручњаци ФАТФ-а приметили су злоупотребу коресподентних рачуна као начина за прикривање порекла или дестинације токова новца као и стварних учесника у трансакцији. У неколико случајева, злоупотреба ових рачуна повезана је са врстом активности на њима, посебно приликом коришћења чекова.


� У неким земљама сектор садржи велику групу надзираних правних и физичких лица. То може бити узрок забринутости у вези са способношћу обезбеђења адекватне супервизије.


� Takođe poznati kao eskrou račun 


� Видети Прилог А за дефиниције неких од  ових термина.


� Односи се на ситуацију када се компанија оснива у једној земљи за потребе лица која су резиденти у другој земљи. Видети ФАТФ (2006) за терминологију која је у вези са оф-шор компанијама.


� Videti FATF (2006) za kratko objašnjenje trustova.


� Међутим, у ФАТФ (2006) наглашено је да је у земљама у којима постоје лиценцирани администратори трустова као и њихов надзор у смислу да ли поступају у складу са стандардима ФАТФ када је у питању стварни власник, могуће избећи ове тешкоће.


� Обично се назива стварни власник.


� Videti Agencija za organizovani kriminal (2006).


� Takođe poznate po francuskoj skraćenici SCI ili société civile immobilière.


� Лизинг може да се односи и на уговоре са искључивим циљем омогућавања коришћења некретнине купљене у ту сврху у складу са детаљним описом будућег корисника, у замену за надокнаду у виду периодичних уплата рата у циљу повраћаја вредности добра, изузимајући вредност опције куповине и финансијске трошкове. Робу узету на лизинг мора користити корисник искључиво у своје пословне сврхе. Уговор о финансијском лизингу мора укључивати опцију куповине у корист корисника на крају закупа.


� У случају  некретнине коју  је  купио Учесник 2, било је немогуће обезбедити доказе о начинима плаћања који су коришћени за последњу уплату пре потписивања докумената о преносу имовине.


� На билансима стања банака и финансијских институција у већини држава, ставка која се наводи као кредитне инвестиције, углавном се састоји од трансакција по основу хипотекарних кредита.  То значи да је развој финансијског система у знатној корелацији са развојем сектора некретнина.


� Познати као трустови за инвестирање у некретнине (РЕИТ) у САД, а фондови за инвестиције у имовину (ПИФ) у УК.


� Познате као компаније које послују у сектору некретнина (РЕОЦ) у САД.


� Дефиниција ризичне територије може бити установљена од стране финансијске институције или другог субјекта који директно примењује индикатор, или дефинисана од стране државних органа државе у којој се налази институција или субјект.





